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LAGA KRAFT-HANDLING, 2014-03-03 PLANBESKRIVNING, DETALIPLAN FOR Brorsbacke Ostra 6

FORORD

OM DETALJPLAN

En detaljplan bestdr av en plankarta, som dr juridiskt bindande och en planbeskrivning. Ibland
ingdr dven illustrationskarta, program och/eller miljokonsekvensbeskrivning. Detaljplanen styr
hur marken fir anvindas (t ex for bostider, handel, kontor, park etc.), husstorlek, hushéjd,
avstand fran hus till tomtgrins och rittigheter att dra fram ledningar eller gingvigar Gver annans
mark.

En detaljplan dr en karta med bestimmelser som anger vad marken fir anvindas till och hur
bebyggelsen skall se ut och ordnas. En detaljplan ér ett juridiskt bindande dokument mellan
kommunen, markigarna och grannarna. Den reglerar vad sivil enskilda som myndigheter far
och inte far géra inom ett markomrade.

En planbeskrivning ska underlitta forstielsen for planférslagets innebérd och

redovisa de syften, forutsittningar, konsekvenser planen har och hur planen ska genomféras.
Planbeskrivningen ska ocksd redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens
oversiktsplan eller upprittat planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning
och de bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

BEHOVSBEDOMNING

Bestimmelserna i plan och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera miljéaspekter i
planen, sa att en hallbar utveckling frimjas. Detaljplaner ska miljobedémas och MKB upprittas,
om man vid en behovsbedémning kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till en
betydande miljépaverkan.

Samhillsbyggnadsférvaltningen  bedémer med  vigledning av  férordningen  om
miljékonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra betydande miljépaverkan
1 den mening som avses i 6 kap MB och 1 4 kap 34 § PBL (2010:900). Behovet av miljéhidnsyn
vid genomfdrandet av detaljplanen belyses dirfér inte i en miljébedémning enligt 6 kap
milj6balken.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGARNA BESTAR AV:

Plankarta i skala 1:500 med tillh6rande bestimmelser
Planbeskrivning (denna handling)
Behovsbedémning

Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse

Granskningsredogorelse

BILDER
Héganids kommun har ritten att anvinda samtliga bilder som 4r anvinda i planhandlingarna. I
de fall nagon annan 4n kommunen édr upphovsman till bilden redovisas detta i bildtexten.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

I planarbetet har f6ljande tjanstemin medverkat:

Juliet Leonette-Lidgren, planarkitekt och planforfattare
Mila Sladic, planchef

Henrik Ranby, stadsantikvatie

Pir Ragvald, exploateringsingengor

Joachim Runesson, VA-ingengér
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» INLEDNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Detaljplanens syfte dr att préva limpligheten f6r en ny fristdende byggnad avsedd f6r bostads-
och handelsindamal samt en mindre tillbyggnad 1 direkt anslutning till befintlig byggnad.

Avsikten dr att uppféra en ny byggnad i tre plan med handel i gatuplan och bostad i de 6vre.

Planférslaget innefattar:

¢ Andring av byggritt och anvindning av fastigheten Brorsbacke Ostra 6 for att méjliggéra
nybyggnad, samt tillbyggnad enligt dgares behov gillande savil bostad som
handelsverksambhet.

e Mojligedra in- och utfart for fastigheten Brorsbacke Ostra 6

BAKGRUND, PLANBESKED
2009-07-12 inkom fastighetsigaren till Brorsbacke Ostra 6 med en anskan om planliggning
med syfte att uppfora en tillbyggnad i tva plan, en utdkad byggritt dd behovet av utrymme vuxit.

Kommunstyrelsen beslutade den 23 juni 2009, § 173, att uppdra dt planavdelningen att
genomféra planprocess for Brorsbacke Ostra 6, Hoganis.

PLANPROCESSEN

Planen genomférs med normalt planforfarande, dvs. plansamrad och formell granskning.

PLAN- G
SAMRAD GRANSKNING ~ ANTAGANDE PROVNING KRAET

Detaljplaneprocessen normalt enligt Plan- och Bygglagen 2010:900.
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PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH AVGRANSNING
Det aktuella planomridet dr placerat lings med Vistra Parkgatan, strax 6ster om vig 111 och
s6éder om Storgatan i de centrala delarna av Hoganis. Planomrddet omfattar ca 1600m?>.

Karta: Aktuellt planomradet i kommunen Aktuellt planomrade i titorten

MARKAGOFORHALLANDEN

Det aktuella planomridet omfattar fastigheten Brorsbacke Ostra 6. Fasti_%heten ir privatdgd.
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Karta: Fastighet som ingdr i planomradet dr markerat med rott
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA PLANER

FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLANEN FOR HOGANAS OCH VASBY

Fordjupad oversiktsplan for Hoganis och Visby vann laga kraft 2012-07-24. En fordjupad
oversiktsplan dr inte juridiskt bindande. I férdjupningen sigs bland annat, som ber6r aktuellt
planomrade:

e Att omradet ir en del av ett redan etablerat och utpekat handelsstrak. Héganis strivar efter
att férnya och utveckla sitt ndringsliv samtidigt som befintliga verksamheter beaktas.

e T6ridling och fortitning av stadsmissiga kvaliteter.

Karta: Kartutsnitt av fordjupad oversikisplan for Hogands och 1V ésby

PAGAENDE MARKANVANDNING FRAMTIDA MARKANVANDNING
-=re PLANOMRADESGRANS 00000 e PLANOMAADESGRENS

GANG- OCH CYKELVRGAR ~—~ KY GATA/VAG, SCHEMATISK STRACKNING
|| VERRSAMHETER —— HUVUDGATA

[ SERVICE OCH OFFENTLIG VERKSANHET

| HANDEL/CENTRUNFUNXTIONER
BEFINTLIG STADSSTRUKTUR, OVERVAGANDE BOSTHDER

|

I RexRemmiON/IDROTT

. WATUR OCH GRONONRADEN
FUYGFALT

B rvroocinn

[0 sTiiRRE TRAFIROMRADE
IORDBRUKSHARK

I smasiTsHAMN

| VATTER

~— KOPPLINGAR SOM BOR BEAKTAS V1D PLANERING AV NYR RORELSESTRAK
SPARBURET KOLLEKTIVTRAFIKSTRAK. FORTATHING UTMED STRAKET AR ONSKVARD. STRACKNING SKA UTREDAS.
» VITIGT KOLLEKTIVTRAFINSTRAX. FORTATNING UTHED STRAKET AR ONSHYARD. STRACKKING SKA UTREDAS.
STRAK FiiR ATT LANKA GRONSTRUKTUREN, REKREATIONSSTRAK
GRANS FOR TRTORTSUTVECKLING

> TYNGDPUNKT FOR UTVECKLING AY HAKDEL, HED KOPPLINGAR TILL CENTRUMRELATERAD HANDEL
< TYNGDPUNKT FOR HISTORISKT OCH KULTURELLT CENTRUM

) NOMPLETTERANDE BERYGGELSE
[C] remmimaL e SPARBUREN KDLLERTIVTRAFIK
PHGAENDE FORADLING
Z#; 1ORIDUNGSOMRADE
Y DAGVATTENFARK
7% W GRONSTRUNTUR
B wv staosoeL B oRT ikt
S WY STADSDEL PA LANG ST
F wTT VERKSAMHETSOMAADE PA KORT SINT
S VERNSANHETSOMRADE PA LANG SIKT
SHE UTREDNINGSOHRADE
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

For fastigheten Brorsbacke Ostra 6 giller detaljplanen nedan som vann laga kraft 2004-04-22.
Enligt denna plan dr markanvindning tilliten f6r bostad samt handel och f6r verksamheten
nédvindigt lager. Marken strax soder om huvudbyggnaden far endast bebyggas med uthus eller
garage, 6vrig mark fir ej bebyggas. Det rader delvis utfartsférbud lings Vistra Parkgatan.

ANDRING AV DEL AV DETALJPLAN FOR KV. BRORSBACKE V:A MFL. (1284-P05/301)

1 Illl:,l -I ‘-.I-:-:I.__ - "'I. :|I ,l:]
LA e [

[reny

RIKSINTRESSEN

KULTURMILJOVARDEN
Brorsbacke Ostra 6 ligger enligt kulturmiljéplanen £6r Héganids kommun (1993), inom lokalt

bevarandeintresse f6r kulturmiljon. De f6reslagna dndringarna bedéms enligt stadsantikvarien
inte paverka det lokala bevarandeintresset. Daremot bor stor omsorg liggas pa utformningen
vid uppférande av nya bygenationer, sd att de anpassas till sin omgivning, da fastigheten ligger i
ett ibgonfallande ldge och ir vil synlig fran samtliga viderstreck samt frin héjden pa
Tivolibunken.

KUSTZON
Hela Héganis stad inklusive aktuellt planomride ingir i omride definierat som riksintresse for

hégexploaterad kustzon enligt 4 kap miljobalken. Lings hela Skdnes kust ligger ett mellan 3-5
kilometer brett balte som ir riksintresse for kustzon. Ny bebyggelse ska provas restriktivt sd att
allminhetens tillging och tillginglighet till strandomridena inte paverkas negativt. Kustzonen ir
ocksd av riksintresse ur hicknings- och rastningssynpunkt for fagel. Riksintresset ska dven se till att
friluftslivet och turismen utvecklas pa ett sadant sitt att omrddena som ér sirskilt kinsliga for slitage,
eller med hinsyn till floran och faunan skyddas si att erforderlig hdnsyn ta till naturvardsintressena.
Det finns undantagsbestimmelser i 4 kap 1§ miljobalken som lyder ”Bestimmelserna utgor inte
hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter eller lokala niringslivet eller f6r utférandet av
anldggningar som behdvs f6r totalférsvaret”.
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FORUTSATTNINGAR

OMRADET IDAG

Planomradet ligger 1 de centrala delarna av Hégands och grinsar i norr och 6ster till allmin mark
samt till villafastigheter, i séder och sydost till Tivolihuset och Sjékronas park och i vister till
Viistra Parkgatan.
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Karta: Planomridet och dess naromride

LANDSKAPSBILD

LANDSKAPSBILD OCH TOPOGRAFI

Planomradet angrinsar dsterut till Sjécronas park och Tivolibunken. Sjécronas park anlades runt
1850 och kallades frin borjan for folkets tridgard. Dir Tivolihuset stdr idag tros det gamla
gruvschaktet Brorsbacke ha legat. Tivolibunken dr gruvschaktets slagghtg. Bunken utgdr
Hoganis hogsta punkt med sina 18 meter och idr de mest konkreta kvarlevorna fran gruvdriften i
centrala staden.

Planomradet sluttar nagot och miter omkring +2.9 moh i norr och ca +3.40 méh 1 soder.

BEBYGGELSE

UTANFOR PLANOMRADET

Bebyggelsen runtomkring det aktuella planomridet bestir av enfamiljsbostider (fristaende hus) i
norr och nordést. Vister om planomradet ligger ett antal flerbostads hus med varierande hojd,
de hogsta ér sjuvaningshus. De flesta byggnader som ligger utmed Storgatan har verksamheter i
gatuplan. Norr om planomridet, pa andra sidan Storgatan ligger en stor tegelbyggnad med
slutna fasader. I dagsliget bedrivs ingen verksamhet hir (f.d. Konsum) och byggnaden ir
igenbommad.

INOM PLANOMRADET

Inom planomradet ryms idag en vitputsad huvudbyggnad. Byggnaden ir i sitt
ursprungsuppforande ett s.k. funkishus fran 1940-talet. Tillbyggnaden kom till 2004 och
inrymmer idag handel i bottenplan. Pa ovanviningen inryms tva separata ligenheter. Norr om
denna byggnad ligger en mindre fristdende tillbyggnad med pldtfasad, den inhyser i dagsliget en
restaurant. S6der om huvudbyggnaden och ndgot indraget ligger ett garage. Samtliga byggnader
ar placerade utmed Vistra Parkgatan, nigot indragna frin gatan. Lings med Vistra Parkgatans
trottoar 16per en vitputsad mur.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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Brorsbacke Ostra 6, sett frin parkeringsplatsen pd 1 éstra Parkgatan

Flerfamiljshus nordvést om planomradet

-
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Flerfamiljshus véster om pl ddet Gamla Konsum pad andra sidan S torgatan
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ALLMAN OCH KOMMERSIELL SERVICE
I nirheten till det aktuella planomridet finns verksamheter i form av apotek, HD:s lokalkontor,
maiklarfirma, bank, korvkiosk, matvarubutik mm.

TRAFIK

BILTRAFIK

Storgatan utpekas som en av Héganis huvudgator i Héganis och Viasbys fordjupade
Oversiktsplan. Vistra Parkgatan dr en atervindsgata.

GANG- OCH CYKELTRAFIK
Det finns cykelbanor lings med Storgatan, som dven har trottoarer pa bida sidor. Giang- och
cykelbana 16per utmed Vistra Parkgatan och fortsitter séderut, lings med Sjécronas park.

KOLLEKTIVTRAFIK
Pa Storgatan finns hallplatser £6r kollektivtrafik, bl.a. Flexlinjen, Hoganis stadsbusslinje.
Hallplatser f6r regionbussar nds inom 500 m.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER
Vister om planomradet finns en parkeringsplats som fOrsorjer savil besokare till verksamheter
dagtid som boendeparkering pa kvillar och helger.

TEKNISK FORSORJINING

VA

Vatten- och spillvattenforsorjning ir inte dimensionerat for ytterligare utbyggnad. Sannolikt
kommer fler bostider leda till att kapacitetsproblem kan uppstd i spillvattenavledningen och i
vattenforsorjningen. Kapacitetsproblemen kan avhjilpas genom att ledningar i gatan och fram
till fastigheten byts ut. Om det finns framtida planer pd avstyckning bor dessa tydliggbras och
spikas (om det dr mojligt) sa tidigt som mojligt. Man kan da anpassa de eventuella nya
ledningarna till den framtida tomtindelningen. Det ir inte aktuellt att en nyavstyckad tomt forses
med vatten och avlopp via en annan fastighets inre VA.

VARME
Elledningar 16per lings Vistra Parkgatan.

Ovriga ledningar
E.ON gas har ledningar inom planomrddet, utmed Vistra Parkgatan.

HALSA, SAKERHET

BULLER

Buller och ljudféroreningar bedéms inte vid radande férutsittningar utgdra nagot problem i
omrddet. Foreslagen plan bedéms ej heller medfora betydande 6kade ljudstérningar.

MARKFORORENINGAR

Trots att Tivolibunken bestir av en midngd deponerat gruvmaterial (sandsten, lera, jord, kasserad
kol) s anses den inte sprida féroreningar dé de legat till sig i mer 4n 100 4r och kullen dr
bevuxen.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING
Huvudidén med planforslaget f6r fastigheten Brorsbacke Ostra 6 ér att ge byggritt for ett nytt
fristiende handels- och bostadshus, samt mindre tillbyggnad i direkt anslutning till
huvudbyggnad. Detta mal kan uppnas genom en dndring av detaljplanen pa foljande punkter:
[ ]
e Andring av byggritt och anvindning av fastigheten Brorsbacke Ostra 6.
e Reglering av utformningen av nya byggnader sa att de anpassas till platsen och den
befintliga byggnaden.
e Reglera avstindet mellan byggnaderna inom fastigheten.
e  Sikra in- och utfart till fastigheten Brorsbacke Ostra 6, indring av utfartsférbud.

FORESLAGEN MARKANVANDNING

Forslaget innebir ingen storre forindring av markanvindningen for fastigheten. Den utgors
dven framéver av bostad och handel med komplementsbyggnader i form av garage och lager
samt patkering.

FORESLAGEN BEBYGGELSE
Kvartersmarkanvindningen blir bostadsindamal samt handelsverksamhet i bottenplan.
Vad det giller byggritten giller féljande bestimmelser:

0 Delning av fastighet tillats, minsta tillitna fastighetsstorlek 600 m?
O Hogsta antal vaningar dr 111
0 Hogsta nockhdjd 10 m

KOMPLEMENTSBYGGNADER
For komplemetsbyggnader dr hégsta antal vaningar I och hégsta tillitna byggnadshdjd 3 m.
Storsta tillatna byggnads area dr 35m?, per fastighet.

VERKSAMHETER OCH KOMMERSIELL SERVICE
I planférslaget hinvisas handel och service till bottenplan i byggnaderna.

RIKTLINJER FOR BEBYGGELSENS UTFORANDE OCH UTFORMNING

Savil ny bygenad som tillbyggnad bér harmoniera vil med den befintliga huvudbyggnaden i
materialval och firgsittning. Vad giller byggnadernas placering lings med Vistra Parkgatan bor
de ligga i liv, dvs. pa samma avstind fran gatan. Takens utformning bor ocksd samspela.

PARKERING OCH UTFARTER
Parkering sker inom fastigheten for savil boende som besdkare och kunder. Sikt vid utfart fir ej
skymmas.

SAMHALLSBY GGNADSFORVALTNINGEN, HOGANAS KOMMUN
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ILLUSTRATIONER
Skissforslag sett frian olika viderstreck.

VYy fran Vistra Park gatan

V'y fran Vistra Park gatan

Vy frin Vstra Parkgatan/ Storgatan
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17y frdn Sjocronas park

DETALJIPLANENS GENOMFORANDE

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDSPLAN

Milsittning ér att detaljplanen ska antas fjirde kvartalet 2013. Detaljplanen ir enligt
kommunstyrelsen prioriteringsbeslut 2012-05-08, § 108 prioriterad som ett aktivt planuppdrag.

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomférandetid ér 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid for utbyggnad av planomréidet. Inom genomférandetiden har
fastighetsdgaren garanterad ritt att efter ansékan om bygglov fd bygga i enlighet med
detaljplanen. Efter genomforandetidens slut ér fastighetsigaren ej lingre garanterad
byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

AVTAL

I samband med planliggning har ett exploateringsavtal upprittats som redovisar fér
detaljplanens genomfoérande. Ett exploateringsavtal dr ett civilrittsligt avtal mellan en kommun
och en exploatdr dir kommunen inte dr markdgare. I avtalet skall exploateringskostnader,
ataganden vad avser iordningstillande av allmidnna platser, ledningsdragande mm regleras.

ANSVARSFORDELNING

Héganis kommun dr huvudman f6r all allmén platsmark inom planomridet som dr definierad
som lokalgata. Huvudmannaskapet innebdr ett ansvar for drift och underhéll. Kommunen
ansvarar for anliggandet av ging och cykelvigen samt flytt av gatubelysning mm. Samt att
fastighetsbildningar blir genomférda pd allmanplats enligt detaljplanen. Kommunen ansvarar f6r
att nya VA-anslutningar utfors.

12
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FASTIGHETSRATTSLIGA GENOMFORANDE FRAGOR

FASTIGHETSAGARE
Nuvarande fastighetsigare och rittighetshavare framgir av den fastighetsfoérteckning som tillhér

detaljplanen.

FASTIGHETSBILDNINGSFRAGOR
e En del av fastigheten Brorsbacke Vistra S:2 tas 1 ansprak f6r allmén platsmark och
Overfors till fastigheten Hégands 36:16. Bestillaren bekostar regleringen.
e En del av fastigheten Hoganis 36:12 tas i ansprak for ny in- och utfart f6r fastigheten
Brorsbacke Ostra 6.
e Detaljplanen mojliggor fér en framtida avstyckning av fastigheten Brorsbacke Ostra 6.

EKONOMISKA FRAGOR

KOSTNADER FOR FRAMTAGANDE AV DETALJPLAN

Detaljplanen bekostas av bestillaren genom planavtal. Fastighetsreglering samt Gvriga kostnader
bekostas av bestillaren genom exploateringsavtal. VA-anslutningar finansieras genom VA-taxan.

INLOSEN, ERSATTNING
Andras eller upphivs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetsdgare ratt till
ersittning for eventuell férlorad bygeritt som inte utnyttjas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Detaljplanens genomférandetid 4r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

KONSEKVENSER AV DETALJPLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Den aktuella detaljplanen bedéms vara férenlig med en fran allmin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt Miljobalken.

MOTESPLATSER
Pa alla platser dir méinniskor uppehaller sig finns det méjligheter till méten. Den verksamhet

som redan bedrivs inom planomradet kommer att uttkas och ge ytterligare méjligheter £6r
social interaktion.

SAKERHET OCH TRYGGHET
Planforslaget bedéms inte paverka hilsa och sikerhet. Fordonstrafiken bedéms 6ka marginellt.

TILLGANGLIGHET

I kommunens handikappsplan, antagen den 16 maj 2002, anges de mal och atgirder som giller
for att tillgodose kommunens tillginglighetskrav som ska tillimpas i planomradet. Vid
bygglovsansékan prévas bygegnadens tillginglighet och vilka funktioner som maste finnas pa
vilka plan.
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